Carátula 
SEÑOR PRESIDENTE.- Habiendo número, está abierta la sesión. 
(Es la hora 14 y 10 minutos.) 


En nombre de los integrantes de la Comisión de Vivienda y Ordenamiento Territorial, damos la bienvenida a los integrantes de la 
Federación de Cooperativas de Vivienda de Usuarios por Ahorro Previo. 


Tiene la palabra el señor Daniel Logaldo. 


SEÑOR LOGALDO.- Antes que nada, como Presidente de FECOVI, deseo agradecer a los integrantes de esta Comisión por 
habernos recibido en el día de hoy, a fin de expresar nuestros puntos de vista sobre la problemática del futuro proyecto de ley del 
Banco Hipotecario. 


Corresponde aclarar que esta Federación creció gracias al influjo de la Ley de Vivienda del año 1968 y gracias a la asistencia del 
Banco Hipotecario -que, en aquel entonces, tenía un claro contenido social- y del Fondo Nacional de Vivienda. Esta Federación, 
con carácter nacional, está integrada por 3.500 socios; 10.000 personas viven en ella. Como decía, creció fundamentalmente bajo 
el influjo de un Banco Hipotecario que tomó un importante impulso con la Ley de Vivienda de 1968. Es por ello que, a lo largo de los 
años, FECOVI ha estado muy vinculada con dicha institución bancaria. En los últimos tiempos, debido a las pérdidas salariales que 
influyeron en la capacidad de ahorro de nuestros socios, ha sido difícil acceder a los financiamientos que otorga el Banco. Esto está 
ocurriendo desde hace varios años. Debemos aclarar que la mayoría de las cooperativas se formaron bajo las reglas del viejo 
Banco Hipotecario, cuando regía la norma de 1968. Gracias a los mecanismos estatutarios y a los fondos de socorro que existen 
en nuestras cooperativas, en caso de que uno de nuestro socios tenga dificultades económicas para pagar es posible solventar el 
gasto con verdadera capacidad de pago. En estos años, gracias a los mecanismos internos de nuestro sistema, hemos tenido una 
cultura de pago importante respecto del Banco Hipotecario. Hasta hace poco tiempo, se decía que nuestra Federación tenía una 
mora cero. Por más de 25 años cumplimos regularmente con la Institución. 


Sin embargo, en los últimos tiempos la situación se tornó más compleja, en especial, en el último año. A nuestro juicio, a través de 
este mal llamado proyecto de fortalecimiento o de reformulación del Banco Hipotecario, un sector importante de la sociedad — 
específicamente, los usuarios- quedaría afuera del financiamiento. 


También concurrimos a la Comisión de Vivienda de la Cámara de Representantes, a efectos de plantear una fórmula para quedar 
incluidos en la posible financiación. Pero, indudablemente, la filosofía que imperaba en los autores del proyecto de ley planteaba la 
financiación a la persona física, pero no contemplaba a la persona jurídica, con todas las ventajas que tiene nuestro sistema. 
Concretamente, en el primer Capítulo del proyecto de ley, donde se hace referencia al tema del Banco Hipotecario en acuerdo con 
el Ministerio de Vivienda, Ordenamiento Territorial y Medio Ambiente, propusimos que se contemplara la posibilidad de conceder 
créditos hipotecarios a las personas físicas o jurídicas y que se complementara con un subsidio. Pero la Comisión entendió otra 
cosa y se eliminó la palabra "individual" y la financiación a la persona jurídica. 


Pensamos que nuestra propuesta no cambiaría, en esencia, el espíritu del proyecto de ley y, además, sería importante porque 
contemplaría la posibilidad de que nuestro sistema tuviera la financiación. Este es un punto importante a plantear, entre otros temas 
que también preocupan. Resulta claro el gran déficit que tuvo el Banco Hipotecario en el último período; ha llegado a una situación 
de quiebra, de parálisis. Si no se obtiene una solución que logre una verdadera reformulación de la Institución, tendremos serios 
problemas, como los que están apareciendo en la actualidad. Pienso que este proyecto de ley, que no se ha estudiado en forma 
global y colectiva, va a producir una reducción del Banco y va a dejar a sectores importantes fuera del financiamiento. Incluso, a 
corto plazo puede llegar a desaparecer, lo que nos preocupa mucho, teniendo en cuenta la función social que siempre cumplió. 
Pensamos que el Banco y el Ministerio de Vivienda, Ordenamiento Territorial y Medio Ambiente, que contempla las necesidades de 
un sector de ingresos menores a 60 Unidades Reajustables, son los ejes fundamentales para desarrollar una política de vivienda. 


Según los últimos datos que se manejan —no por parte de FECOVI, sino por la Cámara de la Construcción- sobre las pérdidas de 
puestos de trabajo en el área de la construcción, si se siguen manteniendo políticas de recorte de gastos públicos, habrá una 
pérdida más importante, en cuanto a la desocupación, que la que indica el frío porcentaje del 19%. 


Creo que, de alguna manera, debemos ser creativos y dar herramientas al Banco para que pueda encontrar otras formas de 
financiamiento. 


Otro aspecto que nos inquieta es que se endurece todo lo relativo a los mecanismos compulsivos de cobro, sobre el salario y las 
pasividades. Si bien eso ya se aplicaba en el Banco, nos parece peligroso que no se estipule un tope o un límite al descuento 
salarial. Allí se hablaba de topear el descuento en un 26% de los ingresos líquidos. 


A nuestra Federación le preocupa el hecho de que se crea un fondo de garantía para los malos pagadores. De alguna manera, se 
toca una vez más y con otros fines —esto puede parecer algo menor con respecto a la globalidad del tema- el Fondo Nacional de 
Vivienda, que —entendemos- es exclusivo para la construcción de viviendas de interés social. 


También se modifica lo relativo a la caducidad de las hipotecas. Según el artículo 2348 del Código Civil, la hipoteca caducaba a los 
30 años y podía existir una prórroga hasta los 45 años en caso de refinanciación de deuda, pero de común acuerdo entre las 
partes. Reitero que se toca ese tema y se deja sin límite la caducidad, por lo que las hipotecas son indefinidas. En definitiva, 
mientras el deudor deba al Banco Hipotecario, tendrá una espada de Damocles sobre su espalda. Esto es algo que puede traer 
problemas a la Institución. Hicimos un pequeño estudio al respecto, del que dedujimos que el tema se puede plantear para las 
nuevas hipotecas o los futuros préstamos, pero no para los actuales, porque ello significa un cambio de las reglas de juego en los 
contratos de los viejos deudores del Banco. Entonces, podemos decir que nos preocupan en gran forma los artículos 13 y 15 del 
nuevo proyecto, máxime cuando en el Banco existe una filosofía en el sentido de que se extienda lo relativo a la "securitización". De 


alguna manera, este puede ser un instrumento peligroso si no se le pone límites. Hace dos años se votó en el Parlamento un 
proyecto de ley sobre "securitización". Allí, específicamente, se hablaba de los deudores en dólares y de la compraventa de 
viviendas. Consideramos negativo que en la iniciativa actual se realice una extensión del tema a todos los créditos hipotecarios. 
Reitero que nuestra Federación, que ha tenido una cultura de pago importante, advierte este aspecto como peligroso; me refiero a 
que de la noche a la mañana se pase de la condición de ser deudor de un banco estatal, a serlo de uno privado. Entiendo que allí 
se quitó algo que me parece importante resaltar, y es que solamente el Banco Hipotecario puede ejecutar a los deudores. Creo que 
poner un límite al tema de la caducidad de las hipotecas es algo positivo. En el proyecto de ley se dice que queda expresamente 
excluida de las facultades, beneficios y exoneraciones referidas en el inciso anterior la cesión del beneficio de la ejecución 
extrajudicial establecida en la Carta Orgánica del Banco Hipotecario del Uruguay. Reitero que nos parece algo sumamente positivo 
que se haya puesto, a título expreso, que este beneficio no pasa a otro Banco o a un privado; es un beneficio que tenía el Banco 
Hipotecario y se deja expresa constancia de ello. 


En términos generales, nos parece que el Poder Legislativo debería hacer un esfuerzo importante con el objetivo de buscar 
herramientas para otorgar al Banco una mínima posibilidad de funcionamiento. En el caso de los promotores privados, también se 
planteó que, en el topeo que se hacía de los fondos del Banco, quedaban fuera de la futura financiación los contratos ya realizados 
y los compromisos asumidos por la Institución, es decir que no todas las obras ya comprometidas estaban comprendidas en el 
nuevo financiamiento. Eso es peligroso, porque puede acarrear al Banco futuros problemas de juicios, entre otros. 


En definitiva, importantes sectores de la población que han tenido una buena cultura de pago con respecto al Banco, quedan fuera 
del financiamiento. Esta es una de las cosas más negativas de la iniciativa. 


En cuanto a los viejos deudores, se crean nuevos instrumentos que son una espada de Damocles, máxime cuando en el país hay 
una realidad socioeconómica tan inestable, que puede llegar a provocar problemas en lo que hace al derecho a tener una vivienda. 


SEÑOR PISCIOTTANO..- En mi calidad de Secretario de la Federación, voy a hacer referencia a dos puntos concretos. 


Por un lado, voy a hablar del tema que nos afecta como sector, ya que de un plumazo vemos que se borran las cooperativas del 
Banco Hipotecario, lo que, como entenderán los señores Senadores, es algo muy grave. Tenemos treinta años de historia 
cooperativa y en cualquier pueblo o lugar podemos ver cómo funciona el sistema. Reitero que para nosotros es gravísimo lo que se 
plantea. 


Supongo que los señores Senadores nos entenderán por qué todo el mundo conoce a alguien que vive en una cooperativa y, por lo 
tanto, es sabido cómo funciona. Además, hemos sido los mejores clientes del Banco Hipotecario porque, por ejemplo, en la que 
nosotros integramos, si alguien no puede pagar su cuota, entre todos lo hacemos, se lleva un solo cheque y pagamos todos juntos. 
Posteriormente, en forma interna solucionamos este tipo de problemas, tenemos nuestro fondo de auxilio y, mientras tanto, el 
Banco Hipotecario no tiene que hacer ninguna gestión de cobro por nosotros. Así ha funcionado nuestra cooperativa desde hace 
treinta años. También solucionamos los problemas edilicios, de funcionamiento e, incluso, los de índole social. Es más, tenemos 
escuelas y guarderías que funcionan dentro de la cooperativa. 


En consecuencia, de esta forma se solucionan grandes problemas que tiene el Banco Hipotecario del Uruguay en otros complejos, 
por ejemplo, Euskal Erría, Millán y Lecocqg y Malvín Alto donde hay juicios y desalojos. Todo esto representa un costo enorme para 
la Institución pero el sistema cooperativo se lo ha ahorrado. Sin embargo, es el primero que ahora cae en esta situación porque, el 
hecho de que no aparezca contemplado en ningún punto, para nosotros es algo muy grave. 


Desde luego que yendo al aspecto general, entendemos que el Banco Hipotecario, tal como está no puede seguir funcionando. Lo 
tenemos muy claro y, por lo tanto, no respaldamos su funcionamiento en las condiciones actuales. No obstante, una cosa es que no 
lo respaldemos y otra que se lo cierre. Si sacamos los mejores pagadores y clientes, ¿quién va a quedar? 


Por otro lado, seguimos reivindicando la tarea social que realiza dicha Institución. ¿Quién va a hacer viviendas para los sectores de 
menores recursos? Quizás el Ministerio de Vivienda, Ordenamiento Territorial y Medio Ambiente, pero este es un punto para 
nosotros fundamental. Decimos esto porque si bien a dicho Ministerio no se le elimina la posibilidad de asistir a las cooperativas, y 
a su vez hemos logrado cambiar una frase —igual no queda para nada claro- pedimos a los señores Senadores que presten 
atención al artículo correspondiente. La disposición dice que esa Cartera puede autorizar a hacer préstamos complementarios, pero 
no queda para nada claro en la redacción que estén contempladas las cooperativas; ni siquiera MEVIR ni los fondos de la estiba 
que pertenecen a los obreros y que toda la vida existieron con los resultados que todos conocemos. Por lo tanto, esto es realmente 
grave. 


Por todas estas razones, no tenemos otra opción que apelar a la responsabilidad del Poder Legislativo que es el que va a elaborar 
esta ley. Aquí, la que está sacando todos los recursos genuinos que los ahorristas han volcado al Banco Hipotecario es 
precisamente esta ley que se pretende sancionar. Sabemos que existen compromisos internacionales y grandes problemas 
financieros, incluso en este Banco. Lo tenemos claro y, además, el propio ex Ministro Bensión señaló en su momento que el Banco 
Hipotecario no puede ser un financiador de empresas constructoras. Pero, de ahí a que desaparezca todo el sistema cooperativo, 
implica ir a la otra punta de la madeja. 


Es por todo eso que, reitero, apelamos a la sensibilidad de los señores Legisladores para que den oxígeno al Banco Hipotecario y 
que esa Institución pueda seguir cumpliendo con su cometido, no regalando dinero, pero sí prestando a aquellos que le han 
devuelto durante treinta años peso a peso, sin crearle problemas. No es válido que se quede sólo con aquellos que le han 
ocasionado conflictos. 


Por otro lado, si nadie construye para los sectores de menores recursos, la única solución que tendrán los uruguayos será la de 
que surjan más asentamientos. Esto es responsabilidad del Poder Legislativo, quien debería evitar que dentro de diez o quince 
años aumente la cantidad enorme de asentamientos que ya existe y que el crecimiento de la ciudad sea cada vez más anárquico. 
Precisamente, el sistema cooperativo ha servido no sólo para construir bien y más barato, sino para organizar el crecimiento de las 
ciudades, razón por la cual también apelamos a que se legisle en ese sentido. 


Seguidamente quisiéramos pasar a dos temas puntuales. Uno de ellos es el de la securitización. Si bien no estamos en el tema de 
las carteras porque no es nuestro punto fuerte, sabemos que la tendencia internacional es esa en algunos lugares. Sin embargo, 
esta situación aquí fue muy clara porque el Banco Hipotecario salió a securitizar su Cartera con la ley que se aprobó y no lo hizo 
porque las opciones no le sirvieron. No estamos en contra de esto porque no es nuestro tema específico, pero nos parece 
gravísimo que se lo obligue a securitizar. Si así ocurre, todo el mundo va a estar esperando para que cuando lleguen los plazos se 
pueda comprar más barato y lo que no se vendió porque no era una buena oferta, ahora se va a vender más barato todavía. Para 
nosotros esto es algo muy grave. 


El otro tema es el de las hipotecas que son "in eternum". Sabemos que históricamente todo uruguayo ha querido llegar a tener su 
vivienda y mucha gente hace un esfuerzo muy grande para pagarla. Una cantidad de personas pagan durante diez, quince o treinta 
años a través de un sistema cooperativo, y eso es algo común. De común acuerdo se podría correr el plazo a cuarenta y cinco 
años, pero no estamos de acuerdo en que sea "in eternum". Además, que esto se plantee retroactivo es más grave aún. 


Estos serían los puntos fundamentales a tratar. Apelamos una vez más a la responsabilidad porque estamos a tiempo y, además, el 
sistema cooperativo ha dado los resultados que todos conocemos. Creemos que debemos estar respaldados en esta instancia y 
exhortamos a que no se cierre el Banco Hipotecario por falta de oxígeno desde el Poder Legislativo. Sabemos que hay un montón 
de problemas que es necesario mejorar, pero no es este el método adecuado porque tiene errores. A modo de ejemplo, podemos 
citar el caso de un artículo que prohibe los emprendimientos de personas jurídicas, lo que para nosotros es gravísimo. Aquellos que 
han dado mejores resultados al Banco y han pagado, ahora no están contemplados. Pensamos que es algo que estamos a tiempo 
de cambiar. 


No queremos entrar en otros temas y estamos abiertos a las preguntas que deseen realizar los señores Senadores. 
SEÑOR MUJICA..- En realidad, todavía no hemos comenzado a discutir este proyecto de ley. 


SEÑOR PISCIOTTANO.- También queremos agregar que el artículo 1% establece claramente que el Banco Hipotecario puede 
prestar solamente a personas físicas, no jurídicas. Hecha la ley, hecha la trampa —seguramente ustedes también van a escuchar a 
la Asociación de Escribanos- porque hay gente que ya sabe cómo va a proceder. Por ejemplo, un Senador puede conseguir un 
préstamo, otra persona, otro y un tercero que está en el tema organiza todo y se hace una cooperativa trucha que no va a contar 
con los mecanismos legales que tiene actualmente. En una palabra, como esto no va a estar contemplado, de alguna manera, se 
va a lograr hacerlo igual. En consecuencia, los mecanismos que estaban perfectamente creados para controlar todo esto, hoy se 
eliminan y sólo van a quedar préstamos individuales que se asociarán de alguna manera porque no habrá otra forma. Estamos 
generando algo muy grave. 


Concretamente, esto está en el artículo 1%, inciso A) donde se establece que se otorgarán préstamos a personas físicas, para la 
adquisición, construcción o refacción de vivienda propia, con garantía hipotecaria. Después se agrega que el Banco Hipotecario del 
Uruguay, en acuerdo con el Ministerio de Vivienda, Ordenamiento Territorial y Medio Ambiente, podrá otorgar créditos hipotecarios 
complementarios al subsidio que otorgue la mencionada Cartera. Aquí también se preveía lo de personas físicas, pero en la 
Cámara de Representantes se logró sacar. De todas maneras, no queda claro de que esté permitido que el Ministerio de Vivienda, 
Ordenamiento Territorial y Medio Ambiente otorgue subsidios y que las cooperativas pongan sus ahorros. Tampoco se mencionan 
los fondos de las AFAPs y ha habido emprendimientos cooperativos por los que se han construido viviendas —son proyectos chicos, 
pilotos- con ese tipo de fondos. ¿Dónde se va a invertir ese dinero? Hoy día está claro que no se sabe dónde invertir. Disculpen 
que seamos atrevidos pero es clarísimo que el único lugar donde se ha invertido en forma segura en todos los países del mundo, 
ha sido precisamente en vivienda. Sin embargo, acá se está cercenando también esa posibilidad. Apelamos a que esto se 
modifique y que el movimiento cooperativo siga colaborando para construir más barato, más ordenado y generando menos 
problemas a los organismos estatales. 


SEÑOR LOGALDO.- Deseo hacer un planteo que no refiere específicamente a este proyecto de ley sobre el Banco Hipotecario. 
Sabemos que el problema de la vivienda es global porque no solo esa Institución atiende a una franja importante de la población, 
sino que también lo hace el Ministerio de Vivienda, Ordenamiento Territorial y Medio Ambiente. También nos constan las dificultades 
económicas que vive el país y los recortes aprobados en la Rendición de Cuentas para el período 2003 — 2004, 


También entendemos que sería importante, porque hay un proyecto de ley presentado en la Comisión de Hacienda del Senado, 
hacer un esfuerzo significativo sobre el tema y que se aporte la totalidad del producido del Impuesto a las Retribuciones Personales 
para el Fondo Nacional de Vivienda. Creo que eso sería un estímulo importante a atender por el Parlamento porque estaría 
contemplando sectores de muy escasos recursos, a los que precisamente, desde 1990 al presente, ha venido atendiendo el 
Ministerio de Vivienda, Ordenamiento Territorial y Medio Ambiente. 


Como decía al principio, nuestra capacidad de ahorro como cooperativistas ha bajado y se nos hace muy dificultoso llegar al 
financiamiento del Banco Hipotecario del Uruguay. Nuestras cooperativas están dentro del financiamiento del Ministerio de 
Vivienda, Ordenamiento Territorial y Medio Ambiente, pero a ellas, así como al sistema en general, les resulta muy penoso llegar a 
los préstamos que otorga dicha Cartera. En ese sentido, podemos decir que hay 32 mostradores, infinidad de trámites para hacer y 
un plazo muy largo, que a veces llega hasta los 10 años, para poder acceder a la vivienda. 


Apelamos a que el Parlamento y los señores Legisladores busquen los mecanismos e implementen nuevos instrumentos para 
poder llegar a una posible reactivación de la construcción y de la vivienda de interés social. 


Nada más. Muchas gracias. 
SEÑOR PRESIDENTE.- En nombre de la Comisión, agradecemos la presencia de los señores representantes de FECOVI. 


(Se retiran de Sala los señores representantes de FECOVI) 
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